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PROBLEM 1

Bei der Berechnung von Immobilien-

investitionen mangelt es bei den heutigen 

analogen Methoden an Effizienz, 

Transparenz und Skalierbarkeit

Ungenauigkeit trotz grossem Aufwand bei 

Kostenschätzungen von Neu- und 

Umbauvorhaben, oft fehlende 

Gesamtbetrachtung über den gesamten 

Lebenszyklus

- Frühe Kostenwahrheit ist entscheidend

- Heutige Methoden sind unpräzise und 

zeitintensiv

- Konflikte zwischen Investor und Planer sind 

vorprogrammiert 

«der Fluch der ersten Zahl»



PROBLEM 2

Ohne konsequenten Klimaschutz ist die 

Klimakatastrophe nicht mehr aufzuhalten

Die Klimastrategie der meisten Länder sieht bis 2050 

«Netto Null» vor, d.h. bis dahin sollen keine 

Treibhausgas-emissionen mehr ausgestossen werden

Konsequenter 

Klimaschutz

Kein Klimaschutz
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Bau und Betrieb : 40% des 

gesamten CO2-Ausstosses



WIE DIGITALISIERT MAN EINEN ARBEITSPROZESS? 

ANWENDUNG VON KI

User 
Interface

Daten

Validierung

Machine 
Learning

Verifikation

Abgerechnete Bauprojekte, 

reale Daten

Korrigiert, Indexiert 

Wahl des Besten Verfahrens 

(Gradient Boosting, 

neuronales Netzwerk, 

hedonisches Modell etc.)

10-folded 

Cross-Validation



Quelle: Mittelstand 4.0 Kompetenzzentrum Saarbrücken

Angelehnt an die Leistungsfähigkeit der menschlichen 

Intelligenz ist die Künstliche Intelligenz auf die Lösung 

konkreter Probleme ausgerichtet und unterstützt den 

Menschen bei Arbeits- und Entscheidungsprozessen. 

Grundlegend lässt sich der Bereich der Künstlichen 

Intelligenz in wissensbasierte Systeme und datenbasierte 

Systeme unterteilen. Bei wissensbasierten Systemen wird 

dem System explizit Wissen, zum Beispiel anhand von 

Wenn-Dann-Regeln, mitgegeben. Datenbasierte Systeme 

sind gekennzeichnet durch die Fähigkeit des Systems auf 

der Grundlage von Daten selbstständig zu lernen. Man 

spricht in diesem Fall auch von dem Teilgebiet 

des Maschinellen Lernens.

KÜNSTLICHE INTELLIGENZ?



KÜNSTLICHE INTELLIGENZ?

AI (KI)

DL

GPT

AI (KI)

künstliche Intelligenz

DL

Deep Learning

GPT

Generative Pretrained Transformer

Analyse grosser Datenmengen, um die 

Entscheidungsfindung voranzutreiben, die den 

Anschein von Intelligenz erweckt. Anfänge: 1950er 

Jahre!

Eine verfeinerte Form des maschinellen Lernens, die in 

der Regel tiefgehende neuronale Netze verwendet. 

So genannte «Chatbots», die künstliche Intelligenz 

einsetzen, um mit Nutzern über textbasierte 

Nachrichten und Bilder zu kommunizieren.

ML
ML

Machine Learning

Computern wird das Lernen aus Daten ermöglicht. Dies 

erfordert oft eine Kreuzvalidierung mit Trainings- und 

Testdatensätzen mit dem Ziel einer Modellentwicklung

GAI
GAI

Generative AI
künstliche Intelligenz, die in der Lage ist, mithilfe 

generativer Modelle neue Inhalte (Texte, Bilder oder 

andere Daten) zu generieren, häufig als Reaktion auf 

Eingabeaufforderungen.

Quelle: pom+, Peter Staub

LLM
LLM

Large Language Models

Gross-Sprachmodelle sind enorm grosse Deep-

Learning-Modelle, die auf riesigen Datenmengen 

vorab traniert wurden.



VERWANDTE THEMENFELDER ZU KI

Mathematik

Neuroco

m-

puting

SPC

Datenwissen

-schaft

Digitalisierung

Big Data

Computer-

wissenschaften

Machine

Learning
Deep

Learning

AI (künstl. Intelligenz)

Statistik

Data Mining

Daten-

visualisie

rung



• Wachsendes Bewusstsein gesamtheitliche Planung, Realisierung und Bewirtschaftung von 

Gebäuden. 

• Die Lebenszykluskosten (LCC) spielen dabei eine wesentliche Rolle. Die wichtigsten 

Standards und Nachhaltigkeitslabels legen die LCC als zwingenden Indikator für Neubauten fest. 

(z.B. Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz SNBS 2.0 bewertet die LCC als Indikator). 

• Trotz anerkannter Qualität bleibt die Hemmschwelle für die Anwendung von LCC-Methoden 

hoch, weil der Aufwand für eine umfassende Bewertung beschwerlich wirkt und die Mehrwerte 

nicht sofort identifizierbar sind. 

LEBENSZYKLUSKOSTEN



C: David Krämer

DER „KOSTEN-EISBERG“ BEI IMMOBILIENINVESTITIONEN



Quelle: keeValue ag

DER „KOSTEN-EISBERG“ BEI IMMOBILIENINVESTITIONEN

Nicht die bisher übliche Faustregel 20 : 80 ist richtig, sondern eher 40 : 60

(Erstellungskosten : Betriebskosten)



QUALITATIVE UND QUANTITATIVE METHODEN ZUR BERECHNUNG DER 

LEBENSZYKLUSKOSTEN IN DER SCHWEIZ

Quelle: Bundesamt für Energie 

Am Markt bewährte Tools, die aber von 

Architekten und Projektentwicklern oft nur 

zögerlich angewendet werden, weil der Aufwand 

für eine umfassende Bewertung – und vor 

allem für die Bildung von Varianten –

beschwerlich ist und der Mehrwert nicht 

unmittelbar identifizierbar ist.

→ Zu oft Spezialisten-Arbeit

Qualitiative Methoden: „Weiche Kriterien“ 

werden über Fragen und Checklisten bewertet

Quantitative Methoden: es werden 

Zahlenwerte (z.B. Erstellungskosten, etc.) 

bewertet

Amt für Grundstücke und 

Gebäude des Kantons Bern

Standard nachhaltiges 

Bauen Schweiz

International Facility 

Management Association

Schweizerische Zentrallstelle

für Baurationaliserung

(International: ISO 15 686-5)



LEBENSZYKLUSKOSTEN NUTZUNGEN
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Die Höhe der Lebenszyklus-

kosten hängt stark von der 

Nutzung der Immobilie ab



Baukosten: nur 20% der LCC-Kosten

EINSPARPOTENZIAL

OPTIMIERTE 

PLANUNG

Quelle: Diederichs/Prof. Menz ETHZ

Kosten bei 

konventioneller Planung

Kosten bei lebenszyklus-

optimierter Planung

E
in

s
p

a
rp

o
te

n
z
ia

l 
n

a
c

h
 

A
b

la
u

f 
d

e
s

 L
e

b
e

n
s

z
y
k

lu
s

‘

End of Life Phase

End of Life

Mehrinvestition in Planung

und Ausführung



GLIEDERUNG UND ABGRENZUNG DER LEBENSZYKLUSKOSTEN

Externe Kosten

und Erträge

Lebenszykluswirtschaftlichkeit

Grundstück-

kosten
Kosten für Dienste Erträge

Prozesskosten

des Kerngeschäfts
Lebenszyklus-

kosten

Bewirtschaftungs-

kosten

Instandsetzungs-

kosten (+Erneuer.)
End of Life CostsVerwaltungs- und 

Betriebskosten
Erstellungs-

kosten
Kosten für Miete 

und Pacht

• Recycling

• Downcycling

• Wiederverwen-

dung

• Rückbau

• Entsorgung

• Mehrwertsteuer 

zu End of Life 

Costs

• Verwaltungskosten

• Ver- und Entsor-

gung

• Reinigung und 

Pflege

• Kontroll- und 

Sicherheitsdienst

• Abgabe und 

Beiträge

• Überwachungs-

und Instandhal-

tungskosten

• Mehrwertsteuer

• Instandsetzung 

(einschliesslich

Erneuerung)

• Mehrwertsteuer 

zu Instand-

setzung und 

Erneuerung

• Kosten für Miete 

und Pacht

• Mehrwertsteuer 

zu Kosten für 

Miete und Pacht

• Bauwerk

• Umgebung

• Ausstattung

• Planungskosten

• Nebenkosten

• Mehrwertsteuer zu 

Erstellungskosten

Vergleichbar mit Projekt 

„Lukrezia“ der Stadt Zürich



• Hemmnisse abbauen für eine nachhaltige LCC-Betrachtung, vor allem bei 

Architekten und Investoren

• In frühen Projektphasen die richtigen Weichen stellen können

• Die ökologisch und ökonomisch gewichtigen Fragen beantworten

• Entwickeln eines einfach zu bedienenden Instruments zur schlanken und 

dennoch ganzheitlichen und präzisen Beurteilung der LCC einer Immobilie

• Verknüpfung quantitativer und qualitativer Kennwerte einer Immobilie

• Förderung von finanziell nachhaltigen Investitionen

• Vermeiden, dass nachhaltige Projekte durch unsorgfältige Kostenanalysen 

„bestraft“ werden, einfache Variantenbildung

• Fachleute befähigen (B2B)

ZIELSETZUNGEN

Online-Tool Lebens-

zykluskostenrechner



Warum beschäftigen sich Immobilieneigentümer mit Dekarbonisierung?
Klimaneutralität Schweiz

Quelle: BFE



Die Ökobilanz (Englisch: Life Cycle 

Assessment, LCA), ist der nächste 

Schritt Richtung  nachhaltiger 

Immobilien-entwicklung.

→ Verfahren, mit dem umweltrelevante 

Vorgänge erfasst und bewertet 

werden.

→ Energieeffizienz/Energieverbrauch

→ CO2-Erfassung und Reduktion über 

den gesamten Lebenszyklus

→ Strommix/GEAK-Standard

→ Wasserverbrauch

Die Ökobilanz eines Gebäudes

BETRIEB:

Scope 1+2+

Mieterstrom

ERSTELLUNG:

Scope 3



→ Regulierungsanforderung: ohne optimale Ökobilanz, keine Baubewilligung

→ Ressourceneffizienz: Einsparungen durch optimalen Material- und Systemeinsatz

→ Energieeffizienz: Energie- und Kosteneinsparungen

→ Nachhaltiges Bauen durch Simulation verschiedener Lösungen

→ Relevante Entscheidungsgrundlage durch Verlässlichkeit und Präzision

Bedeutung der Ökobilanzierung im Immobilienbereich 
Baukosten und Bauökologie sind stark miteinander verwoben

CO2 CHF

Ökonomische 

Effektivität



10.03.2025

Bausteine einer Ökobilanz für Immobilienprojekte
Baukosten und Bauökologie sind stark miteinander verwoben

Treibhausgasemissionen Erstellung Treibhausgasemissionen Betrieb Treibhausgasemissionen End of Life

Primärenergie erneuerbar Primärenergie nicht erneuerbar

GEAK Kategorie

Anteil erneuerbare Energie

Energiebedarf total pro Jahr/Monat Umweltbelastungspunkte Erstellung Umweltbelastungspunkte pro BauteilEnergiebedarf pro Jahr/Monat

Heizenergiebedarf pro Jahr/Monat Warmwasserbedarf pro Jahr Kühlung/Entfeuchtung Bedarf

+
Simualation Varianten + Kosten

=
Optimale Variante 

ökologisch und ökonomisch

ausgewogen



Warum ist die Berücksichtigung wichtig?

Treibhausgasemissionen Erstellung

9kgCO2/m2

2kgCO2/m2

5kgCO2/m2

5kgCO2/m2
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Die Kenntnis überTreibhausgasemissionen im 
Betrieb gehört mittlerweile zum Standard eines 
guten Immobilienmanagements

Auf Grund der starken Verbesserungen in der 
Lebenszyklusphase Betrieb (u.a. Sanierungen, 
Minergie-P Neubauten, PV) nimmt die 
Bedeutung der Treibhausgasemission im 
Betrieb stark ab und die Bedeutung der 
materialbedingten Emissionen gewinnen an 
Bedeutung (Erstellung)

Weiterhin rücken vermehrt weitere Themen 
wie Ressourcenverbrauch, Kreislauffähigkeit, 
etc. in den Fokus, die ebenfalls im Zuge eine 
LCA betrachtet werden können



Welche Bauteile sind wichtig?

Treibhausgasemissionen Erstellung

−Wichtigste Bauteile
▪ Tragkonstruktion

▪ Gebäudetechnik (vor allem PV, Sonden, etc.)

▪ Ausbau Gebäude (Innenwände, etc.)

▪ Aussenwände

▪ Fenster
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Beispielgebäude

Treibhausgasemissionen Betrieb

− Energieverbrauch
▪ Gas: 521’428 kWh/ Jahr

▪ Allgemeinstrom: 54’180 kWh/ Jahr

− Heizgradtage HGT-Faktor (2022): 3402/3089 = 1.10

− Energieverbrauch HGT-korrigiert:
▪ Gas: 573’570 kWh/Jahr 

▪ Allgemeinstrom: 54’180 kWh/ Jahr

− CO2-Faktoren nach GHG-Protokoll (Green-House-Gas-Protocol)
▪ Gas: 0.24 kg CO2/m2

▪ Strom: 0.15 kg CO2/m2

− Vermietbare Fläche: 4'711 m2 

− Umrechnung auf EBF: 5’418 m2 (Wohnen)

− Treibhausgasintensität: 

▪ (573’570 kWh/Jahr x 0.204 kg CO2/m2 + 54’180  kWh/ Jahr 

x 0.149 kg CO2/m2) 5’418 m2 = 23.1 kg CO2/m2 EBF

copyright by pom+



LÖSUNG MIT DIGITALEN TOOLS - VORTEILE UND NUTZEN
Einsatz von künstlicher Intelligenz und einer verlässlichen Gebäudedatenbank

In frühen Planungsphasen mit wenigen Projektinformationen und mit geringem Aufwand präzise 

Kostenberechnungen und Ökobilanzierungen von Bauvorhaben erstellen

10.03.2025

Hohe Genauigkeit

durch Abstützung auf  

länderspezifische 

Gebäudedatenbank

→ Doppelte Genauigkeit

Verlässliche Kosten- und 

Terminsicherheit dank 

intelligentem 

Datenmanagement

→ Neuster Stand der 

Technik und Information

Signifikante Zeitersparnis 

durch angewandte 

Künstliche Intelligenz

→ Bis zu 96% 

Einsparungen

Mobile 7/24 Verfügbarkeit

mittels webbasierender 

Software (SaaS)

→ keine zeitliche 

Limitierung

Effektive Design-to-Cost

Iterationen basierend 

auf hoch effizienten 

Variantenberechnungen

→ Simulationen und 

Varianten in Echtzeit



…und wie funktioniert es ?













berechnen...



Lebenszykluskosten – Präzision durch künstliche 

Intelligenz



Baukosten – Präzision durch künstliche Intelligenz



Lebenszykluskosten – Präzision durch künstliche 

Intelligenz



Lebenszykluskosten – Präzision durch künstliche 

Intelligenz



keeValue.ai Life Cycle Assessment (Ökobilanzberechnung) – Präzision durch 

KI



keeValue.ai Life Cycle Assessment (Ökobilanzberechnung) – Präzision durch 

KI



keeValue.ai Life Cycle Assessment (Ökobilanzberechnung) – Präzision durch 

KI



keeValue.ai Life Cycle Assessment (Ökobilanzberechnung) – Präzision durch 

KI



DIE WELT VERÄNDERT SICH EXPONENTIELL  - SIND WIR DABEI?

Shanghai, Pudong Bezirk, 1987Shanghai, Pudong Bezirk, 2013



Kontakt
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